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Fenomena Kredit Pemilikan Rumah (KPR) akhir-akhir sering dibicarakan 
oleh banyak orang. Persaingan antar bank juga tidak bisa dihindari. Bank "X" 
Surabaya merupakan satu dari sekian banyak bank di Indonesia yang memberikan 
fasilitas Kredit Pemilikan Rumah (KPR). Dalam segi persaingan, Bank "X" Surabaya 
ini menghadapi hambatan-hambatan internal sehingga tidak dapat memberikan kredit 
secara maksimal. Hambatan yang dihadapi oleh Bank "X" Surabaya ini terletak pad a 
3 faktor utama yakni jangka waktu realisasi kredit, bunga kredit dan nilai Collateral 
Coverage (CEV). Kendala-kendala yang dihadapi oleh Bank "X" Surabaya ini 
menyebabkan sulit untuk bersaing dengan bank-bank lain yang memberikan fasilitas 
kredit yang sejenis. 
Penelitian ini menggunakan pendekatan alternatif (paradigm a kualitatif) 
dengan strategi studi kasus. Dengan observasi serta mengumpulkan data-data internal 
maupun eksternal yang dibutuhkan maka penelitian melihat bagaimana upaya Bank 
"X' Surabaya dalam memaksimalkan pemberian fasilitas Kredit Pemilikan Rumah 
(KPR). Kondisi pasar dan permintaan debitur akan kredit rumah yang meningkat 
terus dijadikan sebagai dasar persaingan antar bank dalam memberikan fasilitas kredit 
ini. Banyak bank yang menawarkan kemudahan dalam memberikan fasilitas kredit 
rumah sehingga banyak pilihan yang diambil oleh debitur dalam menentukan bank 
mana yang mengerti akan kebutuhan debitur. 
Pada Bank "X" Surabaya ini kalah bersaing dengan bank lainnya dalam 
memberikan fasilitas Kredit Pemilikan Rumah (KPR). Dengan permintaan kredit 
rumah yang menanjak menyebabkan debitur akan memilih bank mana yang cepat 
merealisasi kredit dengan waktu yang singkat, bunga kredit yang rendah, serta nilai 
Collateral Coverage yang tidak terlalu mahal. Sebagai pihak kreditur, bank 
seharusnya memperhatikan keinginan dari debitur sehingga dapat teIjalin kerjasama 
antara kedua belah pihak. Bank "X' Surabaya melihat persaingan ini menjadi 
tantangan tersendiri untuk dapat merubah sistem manajemen perusahaan yang ada 
selama ini. 




The hot topic in business society today is home ownership loans. Banks 
simply cannot ignore the competition among them. Bank "X" Surabaya is one of the 
many banks in Indonesia which provides home ownership loans. In banks 
competition, Bank "X" Surabaya encounters internal problems so they are unable to 
offer credits maximally. Bank "X" Surabaya's problems are due to three main factors, 
that is Credit Realization Time, Credit Rate, and Collateral Coverage Value. These 
problems account for the difficulty of the bank to compete with other banks providing 
the same kind of credit. 
This research is based on qualitative paradigm utilizing study cases strategy. 
The instruments for data collection are observations as well as internal and external 
documents and they are employed to observe how Bank "X" Surabaya does its best to 
maximize home ownership loan. Market condition and debtors' demands on house 
loan always rise contributing to the competition among banks. Many banks bargain 
an easy way to select which bank can understand debtors' needs. 
Bank "X" Surabaya has been defeated by other banks on home ownership 
loan. The improving conditions on house loan lead the debtors to select which bank 
offers the shortest time of loan realization, lower rate of credit, and inexpensive 
Collateral Coverage Value. As creditor, bank should pay attention to debtors' wants 
until the relationship between debtor and creditor is established. Bank ")(" Surabaya 
sees this competition as the challenge to change management system which exists 
today. 
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